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La construcción de edificios es, con toda seguridad, la más importante 
de las actividades industriales aún no estudiadas por los historiadores de la 
economía española decimonónica. Hay razones que explican ese olvido, si no lo 
justifican. En ningún caso histórico, el crecimiento económico ha dependido 
del desarrollo de este sector, calificado con acierto por algún autor como el 
«furgón de cola» de la revolución industrial'. Admitido que en el análisis 
del pasado económico resulta prioritario esclarecer los aspectos cruciales del 
proceso de modernización, era lógico postergar el estudio de la construcción 
residencial. Pero una vez se ha alcanzado un conocimiento suficientemente 
sólido acerca de cómo se desenvolvieron en España las ramas estratégicas en 
la industrialización (textil, siderurgia, química, metalmecánica, etc.)^ y cuando 
disponemos incluso de una visión panorámica sobre las transformaciones acae-
cidas en la principal parte de la estructura industrial —la «fabril»—, además 
de contar con un buen índice de la producción industrial ,^ es conveniente 
estudiar tal industria. Porque es bien sabido que la construcción ha sido la 
rama productiva que históricamente ha absorbido mayor volumen de inver-
sión fija, y, asimismo, figura entre las que han tenido más capacidad de 
generar empleo. Este sector industrial, tan peculiar, condiciona en cierto grado 
el nivel de actividad económica general. Esto es lo que explica que econo-
mistas e historiadores de la economía en otros países se hayan interesado por 
conocer la trayectoria del mismo. La literatura internacional existente al res-
* El presente artículo constituye, en esencia, una síntesis de los capítulos 8 y 9 de mi 
tesis doctoral, leída en la Universidad Autónoma de Barcelona en el pasado mes de no-
viembre. Una versión anterior del mismo fue presentada en el III Seminario de Historia 
Económica Cuantitativa, celebrado en la Universidad de Alcalá de Henares, en 15 y 16 
de diciembre de 1988. Agradezco a Sebastián Coll, Pedro Fraile, Pablo Martín Aceña y 
Leandro Prados sus críticas y comentarios. Por supuesto, los desaciertos que pueda con-
tener el trabajo son de mi exclusiva responsabilidad, tanto más cuanto que no he sub-
sanado algunos de los que me fueron señalados. 
' J. L. Carreras (1979). 
' J. Nadal (1975), (1986) y (1988). 
' J. Nadal (1987) y A. Carreras (1984). 
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pecto es ya muy abundante. Desde los trabajos pioneros de Riggleman (1933) 
y Long (1940), para Estados Unidos; Flaus (1949), para Francia; Buckiey 
(1952), para Canadá; Cairncross (1953) y Weber (1955), para Gran Bretaña; 
y Hoffmann (1965), para Alemania, se han multiplicado las elaboraciones 
de series históricas de la construcción residencial''. 
En España, ésta aún no ha sido objeto de análisis histórico-cuantitativo, 
si se exceptúa el estudio que ha realizado recientemente Gómez Mendoza 
(1986) sobre Madrid. Urge, por tanto, compilar información estadística sobre 
dicha rama productiva a fin de completar nuestro conocimiento sobre la 
evolución del sector secundario y para, sobre todo, arrojar algo más de luz 
acerca de las fluctuaciones de la economía española. El presente trabajo pre-
tende contribuir a que se avance en esta línea. El principal objetivo que en él 
persigo es mostrar que el comportamiento de la construcción estuvo hondamen-
te ligado al de las «constantes vitales» de la economía, y que, por ende, puede 
servirnos de ayuda para conocer los movimientos de la inversión y del Pro-
ducto Nacional. La comparación de la serie que he confeccionado con los 
índices referentes a otros países ilustra muy bien las potencialidades expli-
cativas que ofrece una investigación de ese género. El contraste muestra, de 
forma indirecta, el alto grado de integración de la economía española en la 
internacional. Esto constituye, como veremos, una prueba de que la evo-
lución de la economía española de la época vino marcada por la de los países 
de su entorno. La evidencia empírica que presento respalda, pues, la visión 
interpretativa defendida en algunos de los más recientes estudios sobre la 
economía española decimonónica'. 
El trabajo tiene una evidente limitación: el ámbito investigado es muy 
poco significativo a escala nacional'. Constituye, pues, una modesta aporta-
ción, cuya principal utilidad quizá estribe en que incita a continuar explorando 
este campo. Mi mayor aspiración al respecto es que sea rápidamente superada 
por ensayos cuantitativos que abarquen zonas más amplias, por un índice 
«nacional» al fin. 
El artículo se divide en tres partes. En la primera expongo de ma-
nera muy sucinta la metodología utilizada para estimar la producción en 
términos físicos y monetarios. En la segunda comparo la evolución de la 
actividad constructora en Barcelona con la de otros puntos de la Península y 
' Gottlieb (1976) ha reunido la evidencia empírica disponible hasta la fecha en un en-
sayo interpretativo globalizador. Como puede comprobarse, la lista de lugares y países es-
tudiados es bastante larga. 
' Véanse Prados (1988) y Carreras (1988). 
' No así a nivel regional. La actividad que en él se desarrolló representa en torno al 
40 por 100 del total de Cataluña, pero no es superior al 6,5 por 100 de las viviendas pro-
ducidas en el conjunto de las poblaciones urbanas españolas (entendiendo por tales los 
municipios que en 1970 tenían más de 10.000 habitantes), según mis estimaciones. 
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de los países del entorno. En la tercera se buscan los factores que determina-
ron el curso de aquélla entre las variables económicas y demográficas más 
relevantes. 
1. La estimación del producto físico y el gasto de inversión 
en construcción: método utilizado ' 
Los permisos para practicar obras de edificación concedidos por las auto-
ridades municipales constituyen la fuente básica para estimar el nivel de 
actividad de la producción de viviendas y edificios no residenciales' en la 
mayor parte de los estudios realizados sobre el sector'. En el caso español, el 
tema también está siendo abordado a través de dicha fuente'". Este trabajo 
no se aparta de la pauta general, aunque las deficiencias de la documentación 
conservada han obligado a contrastar y complementar los datos obtenidos a 
partir de ella con la información suministrada por diversas fuentes ". 
Las cifras de producción que se dan a conocer en el cuadro 1 del Apén-
dice son el resultado final de un laborioso proceso de elaboración. En esen-
cia, el método aplicado ha estado dirigido a resolver dos problemas de fun-
damental importancia. El primero de ellos radica en las pérdidas de infor-
mación de la fuente base —los permisos— y la carencia de una documen-
tación alternativa completa de la misma naturaleza; verbi gratia, un registro 
de los permisos solicitados o autorizados. El segundo problema que se plantea 
es el de determinar la magnitud real del producto físico a partir de los 
agregados de la obra proyectada. 
Para solucionar esto último es preciso recurrir a los censos de edificios 
o viviendas. En España la única estadística del parque inmueble de ámbito 
estatal realizada, o por lo menos publicada, en el período anterior a 1950 
es la formada por los Nomenclátores. Se trata de recuentos de los edificios 
' No es posible describir los pormenores de los procedimientos de estimación que he 
utilizado en las pocas líneas que puedo dedicar a ello. Para más detalles, véase Tafunell 
(1988), pp. 151-223. 
' Es preciso tener en cuenta que en la Barcelona decimonónica, al igual que en la ma-
yoría de grandes poblaciones de la época, los espacios destinados a usos industriales y de 
servicios generalmente se localizaban en las plantas bajas de los bloques de viviendas. 
En el caso de la capital catalana, los edificios no residenciales representaban en 1893 
menos del 5 por 100, en términos de renta, del total de construcciones, según mis cálculos. 
' Véase Gottlieb (1976). 
'° Gómez Mendoza (1986). Este autor está recogiendo información sobre las licencias 
tramitadas en diversas ciudades españolas. Yo mismo he señalado en otro trabajo —Tafu-
nell (1989)— que en tai documentación se halla la mejor fuente disponible en nuestro 
país para el siglo xix. 
" Los expedientes de las licencias de obras se hallan depositados en el Archivo Admi-
nistrativo Municipal del Ayuntamiento de Barcelona. El fondo documental ha llegado hasta 
nuestros días en un estado de indescriptible abandono y desorden, que ha propiciado la 
desaparición de gran cantidad de expedientes y libros de registro de los mismos. 
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efectuados, salvo un par de excepciones, simultáneamente al censo de la po-
blación. Los datos que se publican en las indicadas estadísticas son muy 
pobres, aunque su fiabilidad es elevada ''. Partiendo de ellos es posible apro-
ximarse a la evolución a largo plazo del proceso de urbanización '^ . Pero en 
el trabajo de contabilización, que corría a cargo de los municipios, se recogía 
información sobre mayor número de variables, cuando menos en Barcelona. 
En la Ciudad Condal, a la hora de censar los edificios se computaban también 
las viviendas. Afortunadamente, los datos sobre éstas en los años 1859, 1887 
y 1900 nos son conocidos '* Con ello, podemos comprobar —como, en efecto, 
he hecho— la bondad de los índices de actividad por el simple procedimiento 
de apreciar si coincide la diferencia registrada en el stock según los censos 
y el volumen acumulado en el período intercensal de las construcciones pro-
yectadas anualmente, una vez deducidas las de reedificación. 
Ahora bien, como apuntaba, la estimación de la actividad constructora 
se ha visto complicada en extremo por las lagunas de la fuente básica. Estas 
son demasiado cuantiosas y variables en términos relativos como para que 
pueda concedérsele consistencia a un índice de actividad elaborado exclusiva-
mente sobre la base de las licencias de obra y los libros de registro de las 
mismas. Así, pues, era necesario determinar con certeza el volumen de las 
construcciones de las que se carece de la correspondiente licencia (o de su 
referencia). Para alcanzar ese objetivo no ha habido más remedio que buscar 
para cada casa existente al final del período su permiso de construcción ". 
Naturalmente, para poder llevar a cabo semejante labor es indispensable 
contar con información exhaustiva e individualizada del parque de edificios 
en la fecha término. Por fortuna, ha llegado a nuestras manos un material 
inédito que constituye un censo, de carácter muy peculiar, de la totalidad 
" Respecto a las características y limitaciones de la fuente, véase mi trabajo en Carre-
ras (1989). 
" Gómez Mendoza y Luna Rodrigo (1986). 
" El de 1859, en Cerda (1867, II). Este autor no se limita a reproducir las cifras to-
tales, sino que recoge la información a un nivel muy desagregado. La estadística de 1887 
se encuentra en García Faria (1890, II). Tiene el valor excepcional de proporcionar los 
datos de forma totalmente desagregada, pero adolece de un gravísimo e inexplicable defec-
to: es incompleta, según he podido comprobar sumando los guarismos y cotejándolos con 
los que ofrecen las otras fuentes. El parque de edificios y viviendas en 1900 nos es cono-
cido por los datos confusos y fragmentados que proporcionan los Anuario(s) Estadístico(s) 
de la ciudad de Barcelona (1903, 1904 y 1905). 
" En realidad, eso no resuelve totalmente el problema, por cuanto el censo no da cuen-
ta de los edificios demolidos. Por consiguiente, la estimación de la actividad será defectiva 
en la medida en que se efectuasen obras de reedificación de las que no tengamos noticia. 
En la práctica, este defecto de cálculo debe ser muy poco importante, puesto que en la 
única zona de la ciudad donde la reedificación tuvo entidad —en el casco antiguo y el 
barrio de la Barceloneta— apenas tenemos pérdidas de información, gracias a que se han 
conservado casi todos los libros de registro de las licencias de obra concernientes a dicha 
área. 
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de los edificios y viviendas construidos en el Ensanche barcelonés en el año 
1897, límite cronológico del presente estudio. Como fuente de contrastación 
y de complemento de la citada fuente he utilizado la documentación que 
sirvió de base para la formación del Registro Fiscal de Edificios y Solares, 
confeccionado en 1893, que es de una extraordinaria riqueza y calidad '*. 
Antes de proceder al cotejo de los datos censales con los de los permisos, 
he unido a éstos otros, procedentes, en su mayor parte, de fuentes fiscales, 
al objeto de ampliar al máximo el grado de cobertura del índice de actividad 
—lo que significa minimizar la extrapolación que debe realizarse a partir 
de él para obtener las magnitudes anuales de obra construida—. Bajo diversas 
rúbricas, han llegado hasta nosotros una buena parte de los libros de con-
tribución urbana del antiguo municipio barcelonés. En ellos constan dos 
datos fundamentales sobre los edificios: su fecha -de construcción —en rigor, 
del alta en la contribución— y la renta generada por el inmueble, según 
estimaba la comisión evaluatoria de la riqueza territorial". Incorporando la 
información fiscal, los edificios sobre los cuales conocemos su fecha de cons-
trucción, además de las características físicas, se eleva al 90,5 por 100 de los 
que se levantaron (92,9 por 100, si atendemos a la superficie construida). 
Indudablemente, los márgenes de error de la estimación del producto físico 
realizada extrapolando tal porcentaje han de ser muy reducidos. 
Claro es que ese procedimiento de cruzamiento de datos y de cálculo 
solamente se refiere a las casas erigidas en el Ensanche. Pero debe tenerse 
presente, en primer lugar, que esa zona absorbió cerca de 2/3 de la actividad 
desarrollada a lo largo del período analizado. El resto se concentró, en su 
casi totalidad, dentro del casco de la población —el espacio contenido en 
el antiguo recinto amurallado—. Pues bien, sobre este distrito disponemos 
de los libros de registro de los permisos, salvo para doce años dispersos. 
Gracias a ello, a la hora de calcular los volúmenes de la obra ejecutada los 
rnárgenes de incertidumbre son también en este caso de escasa relevancia. 
Una vez llevado a término el cómputo global de las construcciones, ajus-
tándolo al aumento registrado en el parque inmueble, he evaluado la edifica-
ción en exceso neta respecto a la obra autorizada ". Las pólizas de seguros 
contra incendios de los edificios extendidas por la Sociedad de Seguros Mu-
" Ambos fondos se encuentran depositados en el Archivo Administrativo Municipal 
del Ayuntamiento de Barcelona. 
" Bueno es que se sepa que las valoraciones fiscales sobre la renta producida por los 
inmuebles se apartan menos de la realidad de lo que normalmente se cree. Esto es espe-
cialmente cierto a partir de la formación del Registro Fiscal, momento en que se produce 
un salto espectacular en la renta imputada (del 127 por 100 en términos globales). Esta 
última circunstancia me ha hecho desistir de utilizar la fuente para estimar el gasto de in-
versión realizado en el sector. 
" Es decir, la superficie total edificada en exceso menos la edificada en defecto con 
respecto a la del permiso. 
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tuos contra Incendios dan razón de la superficie total realmente construida. 
Esto nos permite llegar a estimar finalmente con razonable exactitud el pro-
ducto físico del sector " . 
A continuación, he procedido a evaluar la inversión. La vía ensayada 
ha sido la de la valoración directa. En esencia, hay dos formas de estimar 
la inversión realizada en el sector. Una vía radica en la valoración indirecta, 
ya sea mediante el cálculo del consumo aparente de materiales, o capitalizando 
la renta producida por los nuevos inmuebles a partir de los datos de la con-
tribución. Para poder valerse de este método es preciso disponer de infor-
mación suficientemente comprensiva sobre las industrias de los materiales 
de construcción, requisito que generalmente tan sólo se cumple cuando se 
dispone de censos de producción ^. Es posible, asimismo, emplear el en-
foque del consumo de inputs en los casos en que una parte de éstos fue-
ron objeto de gravámenes, y, a raíz de ello, hubo un control fiscal y esta-
dístico eficaz de su consumo^'. Cuando se dispone de estadísticas sobre la 
contribución territorial y puede esperarse que el fraude fiscal sea reducido, 
cabe estimar la inversión en nueva construcción a través de los aumentos 
netos habidos en la masa impositiva ^. 
Pero si se carece de esos géneros de información, debe calcularse la in-
versión por una vía directa, esto es, imputando un valor medio a las unida-
des físicas producidas. La dificultad estriba en que los inmuebles no tienen, 
en absoluto, un mismo tamaño y calidad ^'. Una parte del problema —la 
determinación de las magnitudes físicas de los edificios y viviendas construi-
" Los edificios no se aseguraban sin pasar previamente una valoración pericial efectua-
da por un arquitecto al servicio de la compañía. Por su parte, los propietarios tenían cui-
dado de que los datos que constaban en la póliza fuesen ciertos y estuviesen actualizados, 
pues de lo contrario se exponían a que la compañía aseguradora no les abonase el importe 
del seguro en caso de incendio, según establecían los estatutos de la sociedad. Esta goza-
ba del favor de los propietarios de la ciudad a tal extremo que, durante la segunda mitad 
del siglo XIX, las casas aseguradas por la misma representaban entre el 65 y más del 80 
por 100 del total. He explotado de forma exhaustiva los datos contenidos en las pólizas 
formalizadas entre 1845 y 1900. La documentación se conserva en el archivo de la refe-
rida empresa. 
^ Oan tales estadísticas es factible elaborar una serie de la formación de capital me-
diante una extrapolación basada en algún índice representativo de actividad —típicamente, 
licencias de obras—, y asumiendo un porcentaje determinado de valor añadido. Este es 
el procedimiento que utilizaron Kuznets (1961) y Gallman (1966) para Estados Unidos en 
el siglo XIX, o Feinstein (1972) para el Reino Unido entre 1856 y 1920. 
" La cuantificación de los volúmenes de capital absorbidos por la construcción en 
Francia e Italia durante el siglo pasado se ha llevado a cabo por esta vía. Véanse Lévy-
Leboyer (1978) y Fenoltea (1987). 
" Véanse Tilly (1978), Lévy-Leboyer y Bourguignon (1985) y Fenoltea (1987). En lo 
que se refiere al caso que aquí se analiza, véase nota 17. 
" Con esos condicionantes, los ensayos de estimación de series históricas de la inver-
sión realizados por esta vía han recurrido a métodos bastante toscos, como queda ilustra-
do en la colección de trabajos dedicados a la formación de capital en la Cambridge Eco-
nomic History of Europe. 
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dos— queda obviada por la metodología que he utilizado. Respecto a la 
otra, he asumido el supuesto de que el peso relativo de cada una de las cate-
gorías de costes de construcción existentes según la calidad de los materiales 
y la dotación de servicios no sufrió una sensible variación ^*. Con ello, 
puede convertirse la serie del producto físico en monetario, en términos 
constantes, aplicando el valor correspondiente al coste medio unitario de cons-
trucción del año 1880, tras ajustarlo a las diferencias en los costes unitarios 
debidas al número de plantas levantadas ^. La estimación se completa con 
el cálculo del gasto realizado en las reformas, las obras de urbanización y la 
venta o reutilización de los materiales de las casas derribadas ^. Por último, 
la serie de la inversión la he evaluado en pesetas corrientes deflactándola con 
un índice decenal basado en las valoraciones periciales consignadas en las 
pólizas de seguros contra incendios " . 
" La premisa es, probablemente, válida para el conjunto del período y a largo plazo, 
como lo indica que se mantuviese estable la distribución relativa de las viviendas ordena-
das por su superficie. 
" De acuerdo con los datos, extremadamente detallados, que proporciona Berrocal 
(1881), el coste medio corriente de construcción de una casa a toda altura era de 51,8 pe-
setas/m^ guarismo que coincide exactamente con el valor medio por el que se aseguraron 
en 1880 las casas de reciente construcción. Por consiguiente, he aceptado que la inversión, 
expresada en precios de 1880, sería la resultante de multiplicar por el mencionado valor 
las cifras de producto físico si todos los edijicios se hubiesen construido a la máxima al-
tura. Como es obvio, ese requisito no se cumple, pero hay modo de aplicar un factor de 
corrección. El ajuste, atendiendo al número medio de plantas levantadas realmente por 
edificio, es posible realizarlo al sernos conocidos los porcentajes en que se incrementaban 
los costes unitarios cuando se construía un número inferior de plantas. Véanse Martínez 
Núñez (1867), p. 139, y Gómez (1859). 
" La formación de capital en construcción residencial no tan sólo comprende el coste 
de adquisición de las edificaciones de nueva planta y las adiciones, sino también las alte-
raciones que impliquen una mejora del servicio que prestan los inmuebles o un alarga-
miento de la vida de éstos. Además, incluye el coste de las obras de infraestructura asu-
midas por los adquirientes de los edificios. Al total deben sustraerse las cantidades reci-
bidas por la venta o «aprovecho» de los derribos. Véase Feinstein (1972), p. 182. El coste 
de las obras de urbanización nos es conocido para un cierto número de casos, suficiente-
mente representativo, a través de las valoraciones periciales realizadas al objeto de condo-
nar su importe de la contribución urbana (véase Archivo Administrativo del Ayuntamien-
to de Barcelona, Junta de Ensanche, expedientes 42-106). El ahorro representado por los 
materiales de los derribos utilizables para nuevas construcciones lo he estimado con arre-
glo a los coeficientes que ofrecen Martínez Núñez (1867), p. 137, y Berrocal (1881), 
p. 38. La medición del valor económico de las reformas es más incierta, puesto que resulta 
extremadamente difícil conocer la importancia de las obras de reforma para cuya ejecución 
se concedió permiso. Por otra parte, no hay modo de saber a ciencia cierta su mismo 
número. Ante ello he asumido los siguientes supuestos. Primero, que el coste medio de 
las operaciones de reforma en relación al coste medio de construcción de una casa de 
nueva planta es del 22 por 100. Este porcentaje ha sido obtenido de ponderar el peso 
de los materiales y partes de la construcción que integran una reforma típica, a tenor de 
las informaciones cuantitativas dispersas que he podido reunir. En cuanto a la cantidad de 
obras de reforma, la he fijado sobre la base de la información contenida en los libros de 
registro de los permisos del período 1860-1881. 
" El índice ha sido elaborado promediando los valores unitarios corrientes de construc-
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2. La evolución del sector: un análisis comparativo 
En principio conviene tener presente que la comparación tiene, en este 
caso, un carácter muy particular. Una eventual correlación del movimiento 
de la construcción en la capital catalana —al igual que la de cualquier otro 
lugar— con el de otros territorios no es reflejo de la concurrencia en los 
mercados, como suele suceder en las demás industrias. La construcción es 
una actividad productiva muy peculiar, entre cuyas características más singu-
lares figura la inmovilidad del bien producido y el costoso transporte de los 
insumos. Esto da como resultado que la construcción en cualquier parte 
no compita con la del resto de los países e incluso de las comarcas del mismo 
país: el tamaño del mercado de la vivienda es en extremo reducido. Más allá 
de un espacio sumamente restringido, la demanda de vivienda es totalmente 
inelástica: la población no cambia su lugar de residencia en razón de las alte-
raciones en las disponibilidades de viviendas. Por tanto, si existe algún grado 
de asociación entre las fluctuaciones de la actividad constructora es como 
consecuencia de los cambios habidos a nivel general en los factores que la 
determinan —población, renta, disponibilidad de capital— por obra de las 
conexiones que mantienen las economías nacionales. 
Los índices nacionales con los que he comparado mi serie corresponden 
a los cuatro países europeos que ejercían mayor influencia sobre la economía 
española: Gran Bretaña, Francia, Alemania e Italia. El contraste se extiende 
a otros dos ultramarinos: Estados Unidos y Canadá^*. Cabe echar en falta 
ciertos territorios que mantenían intensas relaciones económicas con el nues-
tro, especialmente las colonias de las Antillas. El ejercicio comparativo que 
se lleva a cabo, además, adolece de un sensible déficit de series sobre ciu-
dades españolas y extranjeras ^. Las series existentes han sido elaboradas 
atendiendo a criterios y procedimientos de estimación distintos, lo que limita 
su comparabilidad'". La contrastación no puede consistir más que en una 
lectura, y no muy meticulosa, de las curvas superpuestas. Pero las cautelas 
se desvanecen en cuanto se confrontan los perfiles de las series. La imagen 
que aparece es demasiado nítida como para no dar por sentado que, a grandes 
rasgos, la comparación tiene validez. 
En efecto, la contemplación de los gráficos conduce a una conclusión 
que no admite dudas. Las fluctuaciones de la construcción en Barcelona estu-
ción clasificados por categorías de calidad. En el capítulo 3 de mi tesis se describe de 
forma pormenorizada la metodología que he seguido. 
" Los índices están recogidos en el Apéndice. 
" Son escasos los estudios cuantitativos de ese género publicados, cuando menos que 
yo tenga noticia. Únicamente son numerosos respecto a Gran Bretaña. 
*' No es posible dar cuenta en unas pocas líneas de las características de los diversos 
métodos utilizados y el grado de cobertura de los índices. 
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vieron estrechamente relacionadas con las del sector en distintas economías. 
El paralelismo más acusado, tanto en los movimientos de larga duración como 
coyunturalmente, se dio con Gran Bretaña; en particular, con Lancashire, la 
región que tenía una base económica más afín a la de la capital catalana. 
Por otro lado, hay una muy buena correspondencia inversa con las ondas 
largas de la construcción en Estados Unidos —el principal receptor de capi-
tales y emigrantes europeos entre los países de la denominada «economía 
atlántica»—, lo cual pone de manifiesto que la industria constructora bar-
celonesa siguió las pautas del llamado «ciclo Kuznets internacional»". 
La similitud del perfil de las series de la construcción británica y de 
Barcelona es impresionante (gráfico 1). Desde luego, no faltan las diferencias 
en las fluctuaciones menores. Pero ambas curvas coinciden ampliamente en 
la configuración del ciclo largo centrado en la década de 1870. Y si bien está 
por demostrar que se repitiese la concordancia en el siguiente, tengo indicios 
muy fuertes de que en el segundo lustro de los años 1890 hubo un gran 
GRÁFICO 1 
índices de actividad constructora 
(1880-1896 = 100) 
•I'6 I I I I I I I I I I I I I I I I I I I I I I I I I I I I I I I I I I I I I I I I I I I I I I I I I 
1850 1855 1860 1865 1870 1875 1880 1885 1890 1895 1900 
G. Bretaña + Barcelona 
'^ Sobre el significado v alcance del concepto, véanse Lewis y O'Leary (1955) y Abra-
movitz (1961) y (1968). 
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boom de la construcción en la capital catalana '^, lo cual significaría que 
ésta marchó nuevamente en conjunción, aunque algo retrasada, con la acti-
vidad británica. Asimismo, antes de la década de 1860 parece haber una 
trayectoria común en el movimiento de larga duración, a juzar por los datos, 
menos fiables, de una y otra parte. Según éstos, se registró una expansión 
prolongada, con altibajos, desde mediados de la década de 1830 hasta 1846-47, 
a la cual siguió una contracción. Incluso en el corto plazo, las disparidades 
no son tantas ni tan llamativas como las coincidencias ". La abierta discre-
pancia del segundo lustro de los años cincuenta queda eclipsada por el 
acuerdo de las series en el gran ciclo de la siguiente década. Es de notar que 
la depresión fue mucho más profunda en nuestra tierra, lo que está en con-
sonancia con lo que sabemos: que la crisis de 1866 —fraguada desde 1864— 
tuvo en la plaza catalana un impacto mucho más dramático que en los países 
más avanzados ^. En los diez años de vigorosa expansión que siguieron al 
marasmo de 1866 vuelve a registrarse, en lo fundamental, una estrecha sin-
cronía. Repárese en que el súbito retroceso acaecido en 1871 en Barcelona 
tiene como correlato en la Isla un momentáneo parón de la tendencia ascen-
dente. La conformidad se repite en la crisis de 1873. Y, de nuevo, tres años 
más tarde, cuando la industria británica llega a su cénit y la escalada de la 
construcción barcelonesa sufre un brusco frenado. A partir de entonces, si 
es que no fue antes, la actividad constructora barcelonesa marchó con algún 
retraso en relación a la británica. Al margen de esta circunstancia, muy sig-
nificativa, la similitud en el perfil de la fase descendente de la onda larga es 
ciertamente notable. Ambas curvas están sincronizadas, en líneas generales, 
hasta 1887. A continuación, divergen ampliamente por espacio de un sexenio. 
En Barcelona, el sector atravesó un ciclo importante —inexistente en el otro 
país—, cuyo máximo fue simultáneo a la llegada al fondo de la depresión 
en Gran Bretaña. Una vez finalizado, en 1893, el ciclo específico barcelonés 
—ocasionado, sin duda, por la Exposición Universal de 1888—, las curvas 
tienden a confluir en una misma dirección, de nuevo fuertemente expansiva. 
Esta última circunstancia es poco evidente en los datos manejados. Se ve 
oscurecida por la contracción del año terminal en mi serie, que, aun siendo 
totalmente puntual, mueve a proyectar mentalmente una tendencia no alcista. 
La realidad es precisamente la contraria: en los años siguientes debió produ-
cirse un vigoroso auge, cuyo punto de arranque deberíamos situar en 1893, 
" Tafunell (1988), pp. 232-240. 
" Me refiero a los puntos de flexión cíclicos. En la amplitud e intensidad de las fluc-
tuaciones las discrepancias son, lógicamente, la regla, dado el muy desigual grado de co-
bertura de las series. 
" Sánchez-Albornoz (1977), p. 144. 
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en el mismo año en que la industria de la vivienda británica tomaba fuerzas 
antes de lanzarse al boom finisecular. 
Así, pues, la evolución del sector en Barcelona corrió pareja a la de su 
homólogo británico. No cabe pensar que fuese posible que el movimiento 
de las dos series pudiese estar más asociado de lo que está. Algunos de los 
índices de actividad en localidades y regiones de la misma Gran Bretaña son 
menos concordantes con su índice «nacional» que el mío. En cuanto se 
traslada la comparación a un nivel menos agregado se comprueba que aún 
es mayor el paralelismo entre la marcha de la industria en la Ciudad Condal 
y en algunas áreas de aquel país. 
El gráfico 2 es muy expresivo al respecto. Salta a la vista que la cons-
trucción evolucionó casi al unísono en Barcelona y en la comarca de Man-
chester. Los desacuerdos destacables son muy pocos: el del ciclo inicial, 
indiscutible, por más que deba descontarse que en el índice inglés está exage-
rada su amplitud^', y la contracción de 1883-1886 en Barcelona, instante en 
GRÁFICO 2 
índices de actividad constructora 
(1854-1896 = 100) 
1850 1855 1860 1865 1870 1875 
A M Manchester 
1880 1885 1890 1895 1900 
+ Barcelona 
1905 1910-13 
'•' No es verosímil que la caída fuese tan brutal. La explicación seguramente se halla 
en la baja representatividad del índice en los primeros años. Véase Lewis (1965). 
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que en Lancashire tenía lugar una moderada recuperación. Aparte de los 
dos episodios mencionados, y dejando a un lado la tendencia de la plaza 
catalana a marchar con un cierto retraso —extremo que resulta enormemente 
significativo—, los movimientos tienen una extraordinaria afinidad. Hay se-
mejanzas muy claras en el corto plazo, algunas de las cuales eran inexistentes 
o no tan apreciables en el gráfico 1, como, por ejemplo, el ciclo 1859-1863, o 
la reactivación del segundo lustro de los años ochenta. Desde luego, dema-
siadas coincidencias como para poder considerar que son fruto del azar. 
Si el contraste se efectúa a un nivel inferior, los resultados empíricos son 
aún más contundentes. He tomado como objeto de comparación a Liverpool, 
que, además de ser la ciudad más importante de la región de Manchester 
—hecha excepción de esta misma, para la cual se carece de una serie sufi-
cientemente continua—, es, como Barcelona, una urbe portuaria. La repre-
sentación gráfica de las dos series en cuestión (gráfico 3) resulta de lo más 
elocuente. Únicamente en dos períodos la construcción no siguió el mismo 
curso: en 1857-1861 y en 1888-1895. En esta última etapa, la ciudad inglesa 
se sumió en una profundísima crisis, cuyas causas eran, al parecer, de carácter 
GRÁFICO 3 
índices de actividad constructora 
(1873-1883 = 100) 
M 1111 111 r i I 
1900 1905 1910-13 
Barcelona -I- Liverpool 
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local ^. Haciendo abstracción de estas dos fases, el paralelismo entre las dos 
curvas no cabe calificarlo sino de asombroso. 
Las fluctuaciones de la construcción en Barcelona tienen menos puntos 
en común con las del sector en los países del Continente. Con Francia, las 
coincidencias cronológicas se alternan con desfases temporales importantes, 
tanto a corto como a largo plazo (gráfico 4). Bien es verdad que la concor-
dancia es la nota dominante en las fluctuaciones de corta duración en París 
y Barcelona. Las series convergen en cuatro de los cinco máximos que halla 
Flaus (1949) en la construcción en la capital francesa (1846, 1857, 1864, 1882 
y 1892) y, asimismo, en cuatro de los cinco mínimos que descubre dicho 
autor (1848, 1859, 1866, 1873 y 1886)^'. La comparación también arroja 
un resultado ambiguo en el caso de Alemania. Antes de la segunda mitad de 
GRÁFICO 4 
índices de actividad constructora 
(1886-1896 = 100) 
1850 1855 1860 1865 1870 
Francia 
1875 1880 1885 1890 1895 1900 
+ Barcelona 
1905 1910-13 
" En ninguno de los distritos comprendidos en el índice de la región de Manchester 
se vivió una recesión intensa durante el indicado período. Lewis (1965), pp. 314-315. 
" Flaus prescinde del ciclo inmediato al acabamiento de la guerra contra Prusia y no 
hace referencia a la fluctuación del segundo lustro del mismo decenio, en el cual las se-
ries no evolucionan al unísono. 
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los años 1870, el movimiento de larga duración de la industria germana 
poco tiene que ver con el de mi serie y tampoco puede afirmarse con rotun-
didad que predominen los comportamientos comunes en las fluctuaciones 
coyunturales. Después de la fecha indicada, las fluctuaciones de ambas series 
tienen un aire de familia innegable, tanto en las tendencias de fondo como 
a corto plazo. Por lo que respecta a Italia, la evidencia empírica dista de 
ser concluyente. Se aprecia con claridad un movimiento sincronizado en sen-
tido opuesto en la onda de larga duración de la década de 1870 y primer 
lustro de la siguiente. Sin embargo, hasta la crisis de 1873, las series de 
la construcción italiana y barcelonesa están manifiestamente correlacionadas en 
sentido positivo. Después de 1888, las curvas parecen moverse inversamente, 
aunque no es seguro. 
El gráfico 5 despeja algunas de las dudas surgidas en la confrontación 
de mi serie con la de Italia, al mismo tiempo que confirma que Barcelona 
estuvo conectada a la economía atlántica. Es manifiesto que la evolución a 
largo plazo de la construcción barcelonesa estuvo emparejada con la del sector 
en Estados Unidos. La conformidad —inversa— entre los movimientos de 
GRÁFICO 5 
índices de actividad constructora 
(1886-1896 = 100) 
1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 111 1 1 1 1 
1850 1BS5 1860 1865 1870 1875 1880 1885 1890 
EE.UU. + Barcelona 
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las series en la onda larga 1853/1867-68 y 1867-68/1886 no admite discusión. 
Es interesante advertir que se produjo un cierto desajuste temporal en el paso 
de uno a otro movimiento. En Estados Unidos, el declive de la construcción 
no comenzó en realidad hasta 1872. Esto esclarece el significado que debe 
concederse a la correspondencia coyuntural registrada entre la construcción en 
nuestro país e Italia (y también Canadá) a fines de los años 1860 y principios 
de la siguiente década. La coincidencia en los puntos de flexión de las ondas 
largas es, además, anterior a la década de 1850. Como mínimo arranca de dos 
decenios atrás: 1836 es el año del mínimo de un ciclo largo en Barcelona y 
del máximo en Estados Unidos; en 1847 culmina la larga fase expansiva en 
la capital catalana, al mismo tiempo que en América se llega al fondo de la 
38 depresión 
La importancia de esta constatación trasciende al caso estudiado. Algunos 
de los autores que han discutido que existiese una conexión real entre el ciclo 
de la construcción británico y norteamericano han afirmado que, en todo caso, 
la sincronización entre los movimientos de ambas industrias no comenzó hasta 
una fecha tan tardía como 1870 '^. La evidencia que presento prueba, con todo 
y ser tan estrecha, que la tesis es equivocada: existió un ciclo Kuznets inter-
nacional de la construcción desde, cuando menos, el segundo tercio de la 
centuria. 
Por otro lado, a la vista del gráfico 5 no cabe duda alguna de que en el 
último ciclo largo de la centuria se rompe el sincronismo entre las dos series, 
como consecuencia de la perturbación ocasionada por la «prematura» vuelta 
a una época de prosperidad —coyuntural— en Barcelona a raíz de un acon-
tecimiento particular, la Exposición de 1888. 
Ante la evidencia mostrada nos asaltan dos interrogantes: ¿Siguió la in-
dustria de la construcción en otros lugares de España las mismas pautas que 
en Barcelona? ¿Cuál pudo ser el nexo de unión entre el sector en nuestro 
país y el foráneo? No tengo una respuesta definitiva sobre tan importantes 
cuestiones. Únicamente puedo avanzar algunas hipótesis, sostenidas sobre 
una base empírica frágil. 
Es harto difícil emitir un juicio sobre el primero de los interrogantes. 
Los datos elaborados de que se dispone son notoriamente insuficientes y, en 
muchos casos, de una calidad dudosa. Generalmente, los indicadores utiliza-
dos son muy burdos, de modo que los índices que con ellos se han confec-
cionado pueden adolecer de graves sesgos *". Por tanto, no es posible sacar 
'" Véanse nota 32 y Lewis y O'Leary (1955). 
" Véanse Cooncy (1960) y Habbakkuk (1962). La argumentación de estos autores no 
era infundada en tanto no se dispuso de mejor índice que el de Long para Estados Uni-
dos y la serie británica no se remontó un poco más atrás y ganó representatividad. 
* Las series de las que tengo noticia que abarcan, total o parcialmente, la segunda 
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ninguna conclusión firme. No obstante, hay signos bastante claros de que las 
ciudades catalanas participaron, en líneas generales, de una misma evolución, 
que era bien distinta a la de Barcelona en el largo plazo (en los movimientos 
coyunturales predominan las semejanzas, sin que pueda afirmarse que estu-
viesen altamente correlacionados). Entre ésta y las otras ciudades españolas 
también parece haber un divorcio, aunque la escasísima cantidad y deficiente 
calidad de las series deja amplio espacio a la duda; con una excepción: Madrid. 
Excepción muy notable, dada la importancia de la urbe. 
El gráfico 6, en que se compara la serie madrileña y la barcelonesa, resulta 
muy expresivo'"' '"\ Salta a la vista el enorme paralelismo en el perfil de las 
GRÁFICO 6 
índices de actividad constructora 
(1876-1886 = 100) 
Madrid + Barcelona 
mitad del siglo xix corresponden a las siguientes poblaciones: Gijón —Llorden (1978)—, 
Madrid —Gómez Mendoza (1986)—, Manresa —Oliveras (1986)—, Sabadell —Larrosa 
(1986)—, Tarragona —Areste (1982)—, Valencia —Sorribes (inédito)— y Vilafranca del 
Penedés —Alió (1984)—. En el trabaio de Larrosa (1986), referente a Sabadell, queda evi-
denciado que el perfil de las series que se obtiene manejando indicadores toscos puede 
verse trastocado al adoptarse criterios de cuantificación más afinados. 
*"" Los datos de Madrid en Gómez Mendoza (1986), «La industria de la construcción, 
1850-1935», memoria inédita presentada al Banco de España. Agradezco al autor me pro-
porcionase una copia de la misma. 
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curvas, sobre todo si se prescinde de la amplitud de las fluctuaciones. En las de 
corta duración, las únicas diferencias apreciables, si no se toman en cuenta 
»v.:5 i'/íev'i'íauiesHlesidseí"nienCTres"en"ia"eiümción'cóyunturai r^¿3>'-1)ü^ l^oh^f, "" 
1867-69 y 1871-72), se produjeron en 1873-74 y en 1884-86. La más llama-
tiva de las disparidades —ocurrida en 1880-82— se debió a un desfase en la 
culminación de un movimiento de larga duración. En el largo plazo la afini-
dad no es tan evidente. Para Gómez Mendoza (1986), el ciclo de la cons-
trucción en Madrid tiene una duración de doce años. Sin embargo, en la 
lectura del gráfico puede observarse que en la curva madrileña subyace un 
componente tendencial que conforma ondas muy amplias y prolongadas, de 
unos treinta años. Las fases descendentes de tal movimiento habrían tenido 
lugar en 1852-69 y 1882-96, y las ascendentes en 1869-82 y 1896/1912-14. 
Lo que llama poderosamente la atención es que los puntos de inflexión de 
ese hipotético «hiperciclo» coincidan con las inflexiones de las ondas largas 
de la construcción barcelonesa, hecha salvedad, quizá, de la de 1882"". Esto 
induce a pensar que el comportamiento de la construcción en Madrid y Bar-
celona fue también similar en la evolución a largo plazo. En ambos casos 
parece estar regido por dos componentes cíclicos de diverso alcance: unas 
ondas de muy larga duración y un movimiento a no tan largo plazo —exacta-
mente, la mitad del anterior—, que corresponde al conocido ciclo Kuznets. 
La diferencia parece radicar en que, mientras en Madrid pesó más el primer 
componente, en Barcelona sucedió al contrario. 
Sentado lo cual podemos preguntarnos si la trayectoria de la construcción 
en Madrid y Barcelona estuvo regida por un mismo patrón, distinto al que 
siguieron las restantes poblaciones españolas, debido al grado de compleji-
dad y diversificación económica de aquellas urbes, o bien a causa de las 
intensas relaciones que mantenían con la economía internacional. Esto nos 
remite al segundo interrogante planteado, la naturaleza de los ligámenes de 
la construcción barcelonesa —y madrileña— con la de otros países. 
Fenoltea (1988) ha intentado demostrar en un recentísimo trabajo, que 
constituye la última contribución al debate sobre la «economía atlántica», 
que la construcción en Italia formó parte de la misma, quedando alineada 
en el lado de los países ultramarinos porque estuvo vinculada a la economía 
británica a través de los flujos de capital. Esto explicaría, a su juicio, que 
el movimiento de larga duración del sector en aquella nación estuviese corre-
lacionado inversamente con el de Gran Bretaña. Para Fenoltea, tal evidencia 
es una prueba de que el factor clave en el ligamen entre los países que forman 
parte de la «economía atlántica» no fue la migración, sino los movimientos 
de capital; más exactamente, la inversión exterior británica. 
" Se trata de una excepción dudosa, ya que si la actividad barcelonesa es medida por 
la superficie construida, en lugar del número de viviendas, hay absoluta concordancia. 
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¿Cómo encaja nuestro caso en este razonamiento? Siguiendo la lógica 
del mismo, las principales ciudades españolas no figuraron entre los lugares 
de asidua atracción.df Ja§,£xQQrJ;3^ipae«^df.carií£'J..i«i£á?'ríi.ii^uetrítjiUes£-""'"" 
cierto, la tesis de Fenoltea no sirve para aclarar por qué están correlacionados 
positivamente los movimientos de la construcción en Barcelona y Gran Bre-
taña. Un primer supuesto que puede formularse es que el mecanismo de 
engarce se establecía a través del comercio. La hipótesis cabe expresarla del 
siguiente modo. Barcelona exportaba a Gran Bretaña, fundamentalmente, pro-
ductos básicos, muy en particular vino, aguardiente y algunos frutos. La de-
manda de tales artículos variaba en función del nivel de actividad general 
de la economía británica. Cuando ésta iba en aumento importaba mayor volu-
men de productos de la capital catalana, al mismo tiempo que se expansio-
naba su industria de bienes de consumo; por su parte, el incremento de la 
demanda de las exportaciones catalanas ocasionaba un aumento de la ocupa-
ción y de los salarios de la región, lo cual daba lugar al crecimiento de 
nuestra industria de bienes de consumo. De ahí que mi serie esté más 
asociada con la de la región algodonera inglesa que con las regiones carbo-
neras o las especializadas en la industria de base. 
La hipótesis parte de dos premisas implícitas. Primero, que la economía 
británica tenía una fuerte propensión marginal a importar. Segundo, que 
las variaciones del Producto de la economía barcelonesa dependían de la evo-
lución de las exportaciones. La validez de estos supuestos no es evidente en 
sí misma. El primero es ampliamente aceptado que se cumplía *^. El segundo 
es mucho más discutible. Si bien no parece nada descabellado suponer que el 
sector exterior tenía un peso significativo en el ingreso agregado de la ciudad, 
es dudoso que tuviese tanta importancia como para determinar el nivel de 
actividad general. La economía barcelonesa, muy diversificada, no puede 
verse como un caso de export led growth. Aparte de ello, cabe formular, como 
mínimo, dos serias críticas a la hipótesis. La primera consiste en que no 
ofrece explicación a que el vínculo del sector con el de Francia sea mucho 
menos estrecho que con el británico, pese a que el vecino país fue, con toda 
probabilidad, el principal comprador de los productos exportados por Barce-
lona ". Podría alegarse que la elasticidad renta de la demanda de importa-
ciones de Francia era inferior a la británica, o que, simplemente, tal demanda 
" Ford (1969), p. 136. 
" Es sabido que en las estadísticas del comercio exterior no se desglosaron hasta fecha 
muy tardía los países de destino de los productos exportados por cada aduana. Por añadi-
dura, existe el problema de! comercio de tránsito. De todas maneras, todos los indicios 
apuntan a que Francia y Gran Bretaña se disputaron el puesto de principal cliente de los 
productos salidos por Barcelona, tal como sucedía a nivel nacional. Véase, al respecto. 
Prados (1982), pp. 45-46. 
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estaba menos relacionada con el ciclo económico. Pero la evidenica empírica 
lo desmiente, al menos a nivel general ^. 
ns ^siDie'que ia actividad constructora barcelonesa tuesé estimulada' de 
forma indirecta por las transferencias de capital francés. A pesar de ser mino-
ritaria, la contribución de la inversión extranjera a la formación de capital 
resultó decisiva para el desarrollo de la economía española"'. Francia desem-
peñó un papel muy preponderante en la aportación de capital exterior: le 
correspondía el 71 por 100 de las entradas habidas en el período 1850-90 
con destino al sector privado '*'. Por lo demás, en Francia, como en Gran Bre-
taña, los ciclos de la inversión exterior tendieron a ser inversos a los de la 
inversión interior"'. Por tanto, el efecto de arrastre de la construcción en 
nuestro país generado por las importaciones de capital galo se vio contrarres-
tado por el efecto inducido por la demanda de exportaciones hacia Francia. 
Las dos fuerzas debieron actuar contrapuestamente de forma asimétrica, lo 
que se tradujo en desfases temporales entre los movimientos de la construc-
ción en Francia y en Barcelona. 
La segunda objeción que cabe hacer a la hipótesis propuesta —esto es, 
que la construcción barcelonesa estaba vinculada a la británica a través del 
comercio exterior— se refiere a que ésta no puede ser la clave explicativa de 
la evolución a corto plazo igualmente a como lo es del largo. Es difícil pensar 
que los cambios coyunturales en la demanda de vivienda en Gran Bretaña 
pudieran causar una reacción casi simultánea en la actividad constructora do-
méstica y en Barcelona. Aceptar eso equivale a suponer que las modificaciones 
en la demanda de construcción en Gran Bretaña provocaban de inmediato al-
teraciones proporcionales en los niveles de renta en Barcelona, vía comercio 
** La regresión entre las importaciones, los precios de éstas y la renta nacional neta, 
para el período 1850-99, ofrece los siguientes resultados: 
Francia: I = —7,69 -t- 2,683 R —0,155 P R' = 0,90 
(14,9) (12,9) DW = 0,46 
Gran Bretaña: I = —2,83 -t- 1,411 R -I- 0.524 P R' = 0,95 
(7,4) (10,1) DW = 0,48 
donde I = Importaciones, R = Renta nacional neta y P = Precios de las importaciones. 
Las regresiones han sido calculadas sobre los logaritmos naturales de los valores. Obsér-
vese que la elasticidad renta de la demanda de importaciones en Francia es casi el doble 
que en Gran Bretaña. Llama también la atención que la propensión marginal a importar 
británica no dependa de los precios —suf>oner que hay una relación de causalidad en sen-
tido positivo es atentar al sentido común—. Esto debe explicarse por la peculiar estruc-
tura de las importaciones británicas, esto es, por el predominio de los productos alimen-
ticios. Las series francesas proceden de Lévy-Leboyer y Bourguignon (1985); las series 
británicas de importaciones y precios han sido extraídas de Imlah (1958), y la de la renta 
nacional, de Feinstein (1972). 
" Tortella (1978). 
« Broder (1976). 
" Lévy-Leboyer y Bourguignon (1985), Apéndices II y V. 
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exterior. No es verosímil que por el exclusivo conducto de los intercambio> 
comerciales se hubiesen difundido con tanta celeridad los cambios coyuntura-
Íes de la construcción británica o francesa. 
El principal factor determinante de las fluctuaciones a corto plazo —en 
Liverpool, en París, en Barcelona— no es un componente de demanda, sino 
de oferta: la financiación. En nuestro caso, he podido comprobar que la 
actividad constructora fue extremadamente sensible a los cambios en la situa-
ción del mundo financiero de la plaza. Por otra parte, tenemos algunos indi-
cios de la intensa conexión de las finanzas barcelonesas a la economía inter-
nacional *^. La deducción que se desprende es clara. Debieron ser los vaivenes 
de los mercados monetarios y crediticios, más que las fluctuaciones en los in-
tercambios mercantiles, lo que hizo que las industrias de la construcción de 
Barcelona, Gran Bretaña y París fuesen solidarias en los puntos de flexión 
coyuntural. En una economía internacional relativamente integrada, como la 
de la segunda mitad del pasado siglo, y en la que los sistemas financieros aún 
no eran suficientemente sólidos, las recesiones y expansiones súbitas en la 
actividad económica internacional se transmitían con gran rapidez de un país 
a otro, principalmente a través de las instituciones financieras británicas, ver-
dadero epicentro del comercio internacional '^. 
Esta explicación es congruente con el hecho observado de que las fluc-
tuaciones de la construcción barcelonesa estuviesen más en consonancia con 
las de Madrid que con ninguna de las otras ciudades españolas, incluidas las 
más próximas a la capital catalana. Los lazos que unían al mercado monetario 
barcelonés con el madrileño eran muy estrechos, a juzgar por los respectivos 
movimientos de los tipos de interés '*, Así, pues, tiene fundamento inferir 
que las fuerzas financieras fueron el principal causante de que la construcción 
en las principales ciudades españolas sintonizase a corto plazo con la de los 
países del entorno, particularmente con Gran Bretaña. 
En lo que se refiere a la evolución a largo plazo, la interpretación que 
antes había postulado sobre el canal de integración de Barcelona en el ciclo 
de la construcción angloamericano —la demanda de exportaciones— resulta 
bastante inconsistente en cuanto se comprueba que otras poblaciones por-
tuarias españolas se mantuvieron al margen. No es concebible que el volu-
men de las nuevas construcciones en Barcelona dependiese de los efectos 
que sobre la renta originaba la demanda de exportaciones, mientras que, por 
el contrario, el resto del país no recibía tal influencia. En Tarragona o 
Vilafranea del Penedés, el sector exportador hubo de tener un peso en la 
" Castañeda y Tafunell (1986). 
" Forcman-Peck (1985), 
'" Castañeda y Tafunell (1986). 
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economía local tanto o más grande como el que pudiera representar en 
Barcelona. 
Se puede suponer que la clave explicativa se encuentra al otro lado del 
Atlántico. Según eso, la industria de la vivienda barcelonesa y británica no 
estarían asociadas directamente. Las fluctuaciones de larga duración de ambas 
estarían correlacionadas porque, en esencia, estuvieron causadas por los mo-
vimientos de transferencias de recursos a los países de ultramar. Como la 
economía de las colonias españolas de las Antillas era fuertemente dependiente 
de la norteamericana, los ritmos de desarrollo de ésta pudieron repercutir en 
Barcelona de igual forma que en Gran Bretaña, por cuanto la capital catalana 
mantenía estrechas relaciones económicas con las colonias del Caribe. Las po-
sibilidades que tenían los barceloneses de hacer negocios o hallar empleo en 
Cuba y Puerto Rico estaban ligadas a las oportunidades de emigrar o invertir 
que les ofrecía Norteamérica a los británicos. Claro es, queda por demostrar 
que la economía barcelonesa exportaba hombres o capitales a las tierras ame-
ricanas en una alta proporción. No parece descabellado, a tenor de los pri-
meros resultados de las investigaciones que están comenzando a realizarse so-
bre el tema. 
3. Los factores determinantes de la construcción: 
una aproximación 
En el presente trabajo he tratado de hallar una explicación coherente sobre 
las causas que determinaron el curso de la actividad constructora. Este ob-
jetivo está lejos de haberse alcanzado. La extrema escasez de información 
cuantitativa me ha impedido contrastar empíricamente la influencia que ejer-
cieron en la marcha del sector algunas de las que a priori hay que considerar 
como las fuerzas motrices del mismo. La investigación que he llevado a 
cabo en esta parte del estudio consiste, esencialmente, en una comparación 
sistemática entre las series de la construcción y de aquellas variables —sobre 
las que tengo datos seriados— de las que depende, o que, como mínimo, están 
íntimamente relacionadas con ella, según han mostrado los trabajos teóricos 
y aplicados que se han realizado sobre el tema. No he desistido, empero, 
de la idea inicial de ensayar un análisis de mayor potencia explicativa, a 
pesar de las mencionadas limitaciones estadísticas. A ello responde el intento 
de emplear un modelo de regresión. El ejercicio tiene ciertamente un carácter 
provisional, pues no puede ser considerado concluyente en casi ningún sentido. 
Sin embargo, el esfuerzo realizado no ha sido estéril. Ha servido para poner 
al descubierto algunas de las claves explicativas del comportamiento del 
sector. 
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Antes de adentrarse en la exploración de las fuerzas motoras del sector 
conviene aclarar si éste evolucionó de acuerdo con la actividad económica 
en su conjunto. A falta de un índice del business cycle contamos con dos 
índices macroeconómicos valiosos: el del Gasto Nacional Bruto y el dr uno 
de sus componentes, la formación de capital fijo, a nivel español^'. El prime o 
lo utilizaré como un indicador aproximado de las fluctuaciones de la .icii-
vidad económica general '^. El segundo ha de servirnos para ver si la inver-
sión en vivienda marchó al paso de la inversión productiva global. En los 
gráficos 7 y 8 se contrapone mi serie a la de las macromagnitudes indicadas. 
A la vista de los gráficos mencionados está meridianamente claro que la 
industria de la construcción no permaneció en absoluto al margen de las 
GRÁFICO 7 
Gasto nacional bruto y construcción 
(1886-1896 = 100) 
1864 
- GNB 
1879 1884 
-I- Construcción (m') 
1894 
" Carreras (1985 «). 
" No se me escapan los problemas que ello plantea. El más grave, la enorme desigual-
dad en el ámbito de cobertura de los índices. Pero hay otros, como la ausencia del sector 
terciario en el índice elaborado por Carreras, siendo el caso que tal tipo de actividades te-
nían un gran peso en la economía barcelonesa. 
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GRÁFICO 8 
Formación de capital y construcción 
(1886-1896 = 100) 
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palpitaciones de la economía española. En su evolución a largo plazo no fue 
menos dinámica que las restantes actividades productivas. El ritmo de creci-
miento de la tendencia secular de la construcción es muy similar al de la renta 
nacional y apenas algo inferior al de la inversión global, si se tiene en cuenta 
que los valores de los años iniciales de la misma están sesgados a la baja ". 
Tal evidencia resulta congruente con el modelo de industrialización lenta 
seguido por España en el período, al mismo tiempo que está en consonancia 
con el principio de conducta de la burguesía urbana catalana de canalizar una 
proporción elevada y estable del ahorro hacia la inversión en vivienda. 
Aparte de eso, el rasgo más sobresaliente de los gráficos que comento 
estriba en que el paralelismo entre las series no queda limitado a la tendencia 
a largo plazo. En las fluctuaciones a corto plazo las coincidencias son la nota 
dominante. 
El primer tipo de factor determinante al cual debe prestarse atención 
es el demográfico. Hay unanimidad casi absoluta entre los estudiosos de la 
" Carreras (1985 a). 
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construcción residencial en que la población es el condicionante fundamental 
en el largo plazo. Su influencia queda condensada en los cambios en su 
tamaÍTO y en el número de familias. 
Lamentablemente, no conocemos la cifra de personas residentes anual-
mente en Barcelona durante el período estudiado. He debido estimarla a 
partir de los diversos recuentos de población existentes mediante interpo-
lación exponencial'''. La serie resultante (Apéndice) está inevitablemente sua-
vizada, lo que dificulta la lectura del gráfico en que es comparada con la 
de la construcción (gráfico 9). De todos modos, se observa que ambas siguen, 
en general, una misma tendencia. No tan sólo para la totalidad del período 
—la tasa de crecimiento anual acumulativo es idéntica, si se la refiere a los 
extremos de las series—, sino también para las distintas etapas que jalonan 
el perfil de las curvas, a excepción de los años 1863-69 y, sobre todo, 1891-96. 
En el primero de los períodos indicados la oferta de viviendas creció mucho 
más que la población. En la etapa final de la serie sucedió justamente al 
GRÁFICO 9 
Población y construcción 
(1886-1896 = 100) 
-I- Construcción (m') 
" Para más detalles, véase Tafunell (1988), pp. 486-492 y 568-569. 
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revés. Probablemente, la explicación se encuentra en las variaciones acaecidas 
en la renta. Una franja importante de los que emigraron masivamente a la 
ciudad en los años noventa debieron ser en un primer momento demandantes 
de vivienda insolventes a causa de su bajo nivel de renta. 
Esta hipotética circunstancia plantea la necesidad de contrastar la serie 
de construcción con un índice del flujo inmigratorio, a fin de poder ponderar 
el efecto que sobre la misma tuvieron los factores demográficos. Como es 
sabido, el aumento de los contingentes humanos de Barcelona dependió ente-
ramente de la inmigración: el crecimiento vegetativo fue siempre negativo. 
Por suerte, es posible estimar de manera razonable el moviminto inmigratorio 
neto, a partir de los datos sobre las variaciones en la población total y el 
movimiento natural". Las cifras se exponen en el Apéndice. 
Es incuestionable que la actividad constructora estuvo muy relacionada con 
la inmigración (gráfico 10) ' ' . Repárese en la absoluta coincidencia en la onda 
GRÁFICO 10 
Inmigración (neta) y construcción 
(1886-18% = 100) 
1864 
Construcción (m') 
I • ' 
1879 1884 1889 
Inmigración (mm. 3 años) 
1894 
" Tafunell (1988), pp. 486-492 y 568-569. 
" He operado con las medias móviles de tres años de los valores anuales para corre-
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larga que se desarrolla entre 1867 y 1886, salvando el ligero —y significati-
vo— adelanto de la variable demográfica en la culminación de la fase ascen-
dente, como, con toda seguridad, volvió a suceder a fines de siglo. Es asi-
mismo bien visible que hay una gran correspondencia en las fluctuaciones a 
corto plazo, máxime teniendo presente la inexactitud de los valores de la 
inmigración ". En el gráfico destacan otros dos aspectos en la trayectoria de 
la misma. Uno de ellos es la escasa importancia del ciclo del segundo lustro 
de los años 1850 y primera mitad de 1860. Difícilmente puede ser conside-
rado una onda larga de la misma naturaleza de las que se produjeron en el 
último tercio del siglo. La otra evidencia que aflora en el gráfico comentado 
es la amplitud del auge demográfico de la última década. La expansión tiene 
una fuerza tan extraordinaria como la de veinte años atrás, lo que contrasta 
vivamente con la marcha de la construcción. Este es el único período en 
que no sintonizan las series. Pero esto no puede llevarnos a perder de vista 
que, tal como parece ocurrir en todos los lugares, la industria de la cons-
trucción residencial en Barcelona fue casi siempre impulsada por la inmi-
gración. 
No parece haber, en cambio, un ligamen tan fuerte con respecto a la 
formación de familias, la nupcialidad (gráfico 11). Al lado de coyunturas en 
que existe un palpable paralelismo —1871-77, 1886-92—, hay otras en que 
no parece haber ninguna relación, como antes de 1867. No se advierte en la 
nupcialidad un perfil bien definido de las fluctuaciones a largo plazo. No sin 
esfuerzo se descubre una tendencia ascendente de 1865 a 1875, que da paso 
al declive hasta 1884, para volver a seguir la senda expansiva durante cinco 
o siete años —1889-91, ¿o quizá 1893?—. Antes de la segunda mitad de los 
años 1860 no hay rastro de movimientos de larga duración, lo cual es con-
gruente con la inexistencia de una onda larga de gran amplitud en la migra-
ción. No obstante, el grado de asociación entre las variaciones interanuales 
de la nupcialidad y la construcción es en realidad elevado. El coeficiente de 
correlación calculado para el conjunto de la serie arroja unos resultados ple-
namente significativos (cuadro 3, en Apéndice). El cálculo de la covariabi-
lidad muestra, además, algo muy revelador: la construcción no está más 
correlacionada con la nupcialidad con retardos. Eso constituye un indicio de 
que ambas variables estuvieron determinadas por una tercera. 
Sabido es que la decisión de contraer matrimonio depende en buena 
medida de la evolución de la renta personal disponible. Es razonable pensar 
gir, en lo posible, las distorsiones que sufren las cifras. Dado que éstas han sido obtenidas 
restando a los totales anuales de población —estimados por interpolación— las diferencias 
entre nacimientos y defunciones, incorporan un sesgo en los años en que el movimiento 
natural experimenta una fuerte variación. 
" Véase nota anterior. 
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GRÁFICO 11 
Formación de familias y construcción 
(1886-1896 = 100) 
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que tanto los movimientos coyunturales de la nupcialidad como los de la 
construcción estuvieron originados, o por lo menos influidos por la marcha 
de los ingresos familiares. 
El conocimiento que tenemos sobre el curso de la renta nacional española 
durante el siglo xix es aún precario. La estimación realizada por Carreras 
(1985 a) a partir del enfoque del gasto constituye la única serie anual exis-
tente sobre la misma. Los cálculos sobre los ritmos de crecimiento del pro-
ducto nacional en grandes etapas históricas que otros autores han llevado 
a cabo ponen de manifiesto que sigue habiendo un margen de incertidumbre 
bastante amplio acerca de su evolución '*. 
Afortunadamente, disponemos de algún indicador indirecto a nivel local, 
con el que se puede calcular dentro de unos márgenes de error aceptables las 
variaciones anuales de la renta en la Barcelona del período estudiado. El aho-
rro acumulado en las cuentas de la Caja de Ahorros (cuadro 2, en Apéndice) 
tiene grandes virtualidades como variable proxy de la renta, aunque es obvio 
" Prados (1988). 
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que el indicador no está exento de problemas''. Una manera de comprobar su 
consistencia consiste en ponerlo en relación con otro indicador indirecto de la 
He podido reunir datos completos y sistemáticos sobre el consumo de una 
clase de productos alimenticios —la carne, excluida la porcina (cuadro 2, en 
Apéndice)—. La utilización de una variable de ese género resultaría harto 
discutible si no fuese contrastada con la primera o alguna otra, puesto que 
cabe dudar que exprese correctamente la evolución de la renta. Para que así 
sea, su elasticidad renta debe ser fija y con un valor rayano en la unidad, 
y, además, es preciso que la elasticidad precio sea nula o poco significativa. 
Ambos presupuestos no son muy verosímiles, tratándose de una clase deter-
minada de artículos alimenticios, que, por añadidura, no son de primerísima 
necesidad. Sin embargo, el perfil de las variaciones interanuales en el con-
sumo de carne tiene una enorme afinidad con el del ahorro depositado*", lo 
cual autoriza a emplear a éste como un indicador fiable de los cambios en 
la renta familiar. 
En el gráfico 12 se compara la serie de renta-ahorro y la de la construc-
ción. Como se aprecia, la tónica general es de marcado paralelismo. Tanto 
en la tendencia secular como en las ondas largas y en la mayoría de las fluc-
tuaciones a corto plazo la actividad constructora evolucionó en consonancia 
con la renta. Nótese que el movimiento de aquélla tiende a ir ligeramente 
rezagado con respecto a esta última. Pero llaman la atención también algunas 
disparidades coyunturales (1861-62, 1869, 1877-82). La clave se halla en el 
comportamiento de la construcción con respecto a la actividad industrial ge-
neral. 
" En su activo tiene algunos elementos de peso. En primer lugar, su representatividad. 
En los dos últimos decenios, posiblemente cerca de la mitad de las familias barcelonesas 
depositaban sus ahorros en la mencionada entidad. En segundo lugar, la elevada propen-
sión al ahorro de las clases bajas y medias de la época —permanentemente expuestas a un 
corte de sus ingresos corrientes— hace que las variaciones de las cantidades depositadas 
sean un buen indicador de los cambios en la renta. Frente a ello aparecen ciertos incon-
venientes graves. Existe la posibilidad de que la propensión al ahorro no se mantuviese 
estable, aunque siempre fuese alta. Por otro lado, la evolución de los volúmenes globales 
de los depósitos no es del todo asimilable a la de la renta disponible. Ni siquiera lo sería 
respecto de la renta no gastada de las economías domésticas si el público hubiese prefe-
rido en algunas ocasiones no mantener el ahorro líquido depositado en la entidad ante el 
temor de una suspensión de pagos, lo que parece que no sucedió. Debe suponerse que la 
renta ahorrada era residual en relación a la renta total percibida por las familias, pese a 
que, como dije, tenía una importancia crítica para su estabilidad económica. Eso implicaría 
que las variaciones en el ahorro —y ahora supongo que los depósitos son su fiel reflejo— 
debieron ser mayores que las acaecidas en los ingresos familiares. 
'° El consumo de carne sufrió oscilaciones más intensas, lo cual debe ser atribuido a la 
acción de los cambios en los precios. Por tanto, posiblemente la demanda fue moderada-
mente elástica a los precios y, en cambio, se modificó en proporción a los cambios en la 
renta. 
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GRÁFICO 12 
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Si se contempla atentamente la representación gráfica de mi serie y la de 
la producción industrial catalana (gráfico 13)" se advierte que tienden a 
seguir un movimiento inverso. Desde luego, no siempre es así: los máximos 
cíclicos de 1876, 1883 y 1895 y los mínimos de 1886 y 1893 son compar-
tidos. Sin embargo, la mayoría de los puntos de flexión están invertidos (pun-
tas de 1857, 1863, 1872, 1880 y 1890; mínimos de 1859, 1867 y 1874). 
La actividad constructora parece estar regida por una pauta contracíclica res-
pecto de la industria. El cálculo de la covariabilidad de las series, eliminado 
el efecto de la tendencia, también lo prueba (cuadro 3, en Apéndice). 
Esta tendencia general obedece, sin duda, a una lógica poderosa. La in-
versión debía afluir al sector en cuanto se producía una recesión industrial. 
El ahorro que normalmente era destinado a la ampliación del aparato pro-
ductivo se desviaba hacia la construcción cuando la industria se enfrentaba 
a dificultades, bien fuese inviniéndose directamente, o bien ofertándose fon-
dos en préstamo. Este juego de fuerzas contracíclicas estaba contrapesado por 
otras de signo opuesto, originadas por los determinantes básicos de la deman-
" Véase Carreras (1985¿). 
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GRÁFICO 13 
Producción industrial y construcción 
(1886-1896 = 100) 
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da: la población y la renta. En esencia, la actividad constructora tendió a 
fluctuar en conformidad con esta última. El patrón dejaba de cumplirse 
tan sólo cuando la renta se hundía arrastrada por una fuerte recesión indus-
trial. La tendencia contracíclica de la construcción residencial en relación 
a la industria adquiría entonces un papel dominante en el comportamiento 
de la primera. 
El modelo explicativo que se ha expuesto tiene un contenido fuertemente 
deductivo en lo que respecta al lado de la oferta, lo que reclama la contras-
tación de mi serie con algún índice de la oferta de capital en otros empleos". 
Para ello se cuenta con un buen indicador: la tasa de rendimiento neto de la 
Deuda pública. Este activo constituía la principal forma de inversión alter-
nativa a la construcción *'. La cotización de la Deuda también reflejaba el 
•^  Desde el lado de la oferta, las fluctuaciones de la actividad constructora son conse-
cuencia de variaciones, reales o esperadas, en la rentabilidad de la inversión en vivienda 
con respecto a otras formas de colocación del capital, descontadas las diferencias de riesgo. 
Por su naturaleza, el índice de la producción industrial no refleia más que de forma indi-
recta, a lo sumo, tales variaciones. 
•' En palabras de un buen conocedor del sector en un período más tardío: «De la 
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coste y la disponibilidad de la financiación al sector, dado su papel de valor 
regulador del mercado de capitales. Los datos se exponen en el Apéndice. 
En el gráfico 14 son representados, confrontándolos a los de la construcción. 
Es bien visible que hay una concordancia casi total entre los movimientos 
de las dos series. Uno es el inverso del otro. Los máximos cíclicos en la cons-
trucción de 1863, 1872, 1876, 1880, 1890 y 1893 son simultáneos a los 
mínimos cíclicos de las tasas de los valores públicos; y viceversa, los máxi-
mos de los movimientos alcistas de éstas —1867, 1874, 1877, 1885 y 1892— 
coinciden punto por punto con el fondo de las depresiones de la actividad 
constructora. Hay una única excepción destacable: la ocurrida en los años 
1881-83". 
GRÁFICO 14 
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comparado entre el rendiment del paper de l'Estat i el de la propietat, sen deriva la pres-
sió del capital en una o altra modatitat.» Grijalbo (1937), p. 80. 
"* Debe tenerse presente que el perfil de las series sería más simétrico si no hubiese 
debido utilizar las tasas de rendimiento de las obligaciones ferroviarias en lugar de las de 
la Deuda para los años 1868-76, período en que la suspensión de pagos no declarada del 
Estado convirtió en ficticia la tasa de rendimiento de los fondos públicos. Con ello, el 
perfil del ciclo 1872-75 se ve artificiosamente rebajado. 
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El análisis estadístico «cualitativo» realizado hasta ahora puede ser tras-
cendido mediante un modelo de regresión. Los resultados que se obtengan 
darán cuenta del poder explicativo conjunto de los factores considerados. 
He integrado como regresores en las distintas ecuaciones ensayadas a las va-
riables que están altamente correlacionadas con la dependiente, siempre que, 
como es natural, haya razones fundadas para suponer que detrás de ello existe 
una relación de causalidad. He prescindido de las series cuyos valores están 
interpolados; esto es, la población y, de rebote, la inmigración'^\ Las va-
riables en cuestión son las siguientes. 
Primero, la misma construcción con un retardo (CONSUl) . La razón es 
clara: el movimiento de la formación de capital fijo está sujeto a una fuerza 
de arrastre, como consecuencia de, por un lado, el largo período de produc-
ción de dichos bienes y de maduración de las decisiones de los demandantes, 
y, por otro, del carácter autosostenido de las expectativas de inversión. Este 
componente inercial hace que una parte significativa de la nueva inversión 
sea determinada por la producida en el inmediato pasado. 
" La exclusión tiene un coste elevado, puesto que conlleva una sensible pérdida de 
capacidad explicativa del modelo. Sin embargo, resulta inevitable mientras no se perfec-
cione la estimación de tales variables, ya que como regresores son inconsistentes. En efec-
to, la variable población pierde toda significación en cuanto se la empareja con otra 
variable. Así, incluyendo únicamente a la construcción retardada —la variable que no 
puede faltar en ningún modelo explicativo, según veremos— resulta: 
a) LCONSU = 0,129 + 0,700 LCONSUl -I- 0,267 LPOBL 
(88,9) (0,0) (26,9) N = 42 
R' = 0,69 F = 43,0 DW = 1,29 
Ciertamente, la variable inmigración supera este test, e incluso otros en que se incor-
poran a la ecuación nuevos regresores: 
h) LCONSU = 2,957 -t- 0,487 LCONSUl -(- 0,06 LINMIG —0,642 LDEUDA 
(0,0) (0,0) (5,9) (0,2) N = 39 
R= = 0,75 F = 38,8 DW = 1,62 
c) LCONSU=2,850+0,533 LCONSUl-f 0,07 LINMIG—0,707 LDEUDA—0,090 LIPICA 
(0,0) (0,0) (3,5) (0,1) N = 39 (24,8) 
R' = 0,75 F = 29,7 DW = 1,62 
Sin embargo, los resultados están fuertemente sesgados al alza por el componente ten-
dencial. Si se elimina éste, el carácter estimativo de la serie de INMIG aflora con toda 
fuerza, vaciando a la variable de valor explicativo. Así, ajustando las series por el proce-
dimiento Cochrane-Orcutt para corregir la autocorrelación de errores de orden 1, se ob-
tiene: 
d) CONSU = 1057,85 + 1,980 INMIG 
(83,1) (28,0) N = 39 
R' = 0,03 F = 1,2 DW = 1,59 
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Segundo, la nupcialidad (NUPC). La demanda potencial de servicios de 
vivienda está originada por dos tipos de factores: la inmigración y la forma-
ción de nuevas familias. Esta última tiene lugar, fundamentalmente, a través 
de la contracción de matrimonios. 
Tercero, el índice de la producción industrial catalana (IPICA). El carác-
ter eminentemente industrial de la urbe y su gran peso en el conjunto de la 
industria de la región —en el índice, por ende— justifican la elección de la 
variable. Más arriba vimos cómo pudo influir en la construcción. 
Cuarto, la renta corriente de las familias, expresada por las entradas netas 
en las cuentas de la Caja de Ahorros (RENTAH). La relevancia de este fac-
tor en la función de demanda de servicios de vivienda es demasiado evidente 
como para que deba insistir en lo que ya se ha dicho. 
Quinto, la tasa de rendimiento de la Deuda perpetua interior (DEUDA). 
Como señalé, expresa los costes de oportunidad de la inversión en vivienda. 
Por añadidura, es un indicador del tipo de interés a largo plazo, y, por tanto, 
de los costes financieros de la construcción. 
Sexto, las exportaciones de vino por Cataluya (en volumen —EXPVIVO— 
y en valor —EXPVIVA—). Se parte del supuesto de que la renta percibida 
por la venta al exterior de este producto, de tanta importancia en el mundo 
agtario catalán de la época, refleja el ritmo de acumulación de capital en este 
sector. La hipótesis subyacente es que el flujo de ahorro canalizado hacia la 
construcción pudo estar en función del ingreso generado por la producción 
y comercialización agrícola, especialmente de la viticultura. 
Séptimo, las exportaciones españolas totales (EXPORT), expresadas en 
los índices cuánticos calculados por Prados (1982). Se trata de validar la 
hipótesis expuesta en el apartado anterior; esto es, que la vinculación de la 
industria de la construcción barcelonesa con la foránea fue originada por los 
efectos generados por la demanda exterior de productos españoles. 
La ecuación 1 (cuadro 4, en Apéndice) evidencia que CONSUl es, con 
toda seguridad, un determinante de la construcción. Los estadísticos arrojan 
valores muy elevados. El valor del Durbin-Watson indica que puede descar-
tarse la existencia de autocorrelación serial positiva. No sucede así en los 
demás casos. Las ecuaciones 2 a 12 muestran que las restantes variables 
independientes contempladas presentan una notable autocorrelación de erro-
res de orden uno, y también que su capacidad explicativa es menor. Pero no 
todas tienen la misma significación. A la vista de los estadísticos, LNUPC 
y LDEUDA son los mejores regresores. 
Partiendo de los resultados anteriores, el siguiente paso ha consistido en 
^justar funciones de regresión múltiple en las que LCONSUl se mantiene 
como regresor fijo. La batería de ecuaciones estimadas desvela que la variable 
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LDEUDA es más explicativa que ninguna otra, dejando aparte LCONSUl 
—ecuación 13—. La ecuación formada por las tres variables más sólidas 
—LCONSUl, LDEUDA y LNUPC— no mejora de manera sustancial la 
integrada por las dos primeras. Por otra parte, las ecuaciones alternativas 
a aquélla, en que se combinan LCONSUl con una de las dos variables clave 
mencionadas más una tercera, no son tan buenas. En rigor, deberían condu-
cirnos a excluir a todas las comprendidas en esta última categoría —LRENTAH 
y LRENTAHl, LIPICA y LEXPVIVO, además de LEXPORT y LGNB, 
descartadas previamente—, ya que en ninguna de las ecuaciones calculadas 
los estadísticos / son significativos. He hecho una excepción en el caso 
de LIPICA, dado que al aparecer el coeficiente P con el signo correcto 
(negativo) deja un resquicio a que sea una variable relevante. Sin embargo, 
la ecuación 24 no mejora apenas a la anterior en lo que respecta al R ,^ lo 
cual denota que LIPICA contribuye en muy poco a explicar el comporta-
miento de LCONSU. Y si bien el estadístico Durbin-Watson se eleva sensi-
blemente, no es lo bastante alto como para que no pueda temerse la existen-
cia de una incorrecta especificación del modelo a causa del consabido efecto 
de la tendencia de las series. 
Como que casi todas las variables manejadas participan de un movi-
miento a largo plazo marcadamente ascendente, subyace, inevitablemente, 
un sesgo alcista en la estimación de la regresión por mínimos cuadrados 
ordinarios. A raíz de ello no es posible saber si los valores excesivamente 
bajos de los estadísticos Durbin-Watson están motivados simplemente por 
la correlación serial positiva de las series originada por la tendencia, o bien 
reflejan una autocorrelación en los residuos, indicativa de la existencia de 
variables omitidas relevantes con un comportamiento cíclico distinto al de 
las integradas en las ecuaciones. Para resolver este problema he optado por 
eliminar la tendencia calculando las desviaciones anuales relativas respecto 
a la misma, ajustada linealmente por mínimos cuadrados '*. Los resultados 
de las ecuaciones ajustadas se exponen en el cuadro 4 del Apéndice (ecua-
ciones 25 a 32). 
Las regresiones obtenidas confirman algunas de las evidencias descubier-
tas anteriormente. DEUDA —o, mejor aún, DEUDAl, que arroja, tras el 
ajuste, resultados sistemáticamente de superior calidad— constituye una va-
riable altamente explicativa; más que ninguna otra, exceptuando a la propia 
construcción con un retardo, ahora omitida. NUPCl —más que NUPC—• 
e IPICA aparecen como determinantes más débiles, aunque plenamente 
significativos. En cambio, debe descartarse que RENTAH (o RENTAHl) lo 
" Únicamente en el caso de la renta me he apartado de este criterio, debido a que los 
valores de los años iniciales diferían tanto de los de la tendencia que desvirtuaban el ajus-
te. Este lo he efectuado mediante las medias móviles de cinco años. 
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sea, a la vista del valor del estadístico t. La principal novedad es que la 
ecuación más consistente que se ha obtenido (ecuación 32) sigue dando 
como resultado un valor demasiado bajo del estadístico Durbin-Watson, lo 
que prueba que la regresión especificada no es concluyente: en la función 
están ausentes variables determinantes de la dependiente no correlacionadas 
con las que se contemplan. 
A fin de cuentas, esto no puede constituir ninguna sorpresa. Los resul-
tados de los ejercicios estadísticos realizados ponen de manifiesto la pre-
cariedad del estado de nuestro conocimiento actual sobre las fuerzas motoras 
de la construcción y las dificultades con que nos enfrentamos para subsu-
niirlas en un modelo cuantitativo. Eso no debe llevarnos a restar toda tras-
cendencia a los tests. Bien considerado, debe considerarse como un resultado 
altamente positivo que la parte explicada de la varianza de la actividad 
constructora por los factores analizados sea algo mayor a la mitad, una vez 
eliminada la tendencia (ecuación 32). Debe tenerse en cuenta que, en rea-
lidad, he intentado hallar las variables que intervienen en la función de 
producción de la vivienda, la cual no responde, ni mucho menos, automática 
o mecánicamente a la función de demanda. No es sólo que el ritmo de 
construcción al tratar de adecuar la oferta existente a la demanda de servi-
cios de vivienda lo hace con retraso ", sino que fácilmente irrumpen fuerzas 
de muy diversa índole que influyen en la respuesta de la oferta. La intro-
ducción en el modelo de variables ficticias podría dar cuenta del efecto 
provocado por grandes elementos perturbadores, como la aprobación del 
Ensanche. Pero siguen quedando fuera fenómenos escurridizos a la cuantifi-
cación, o de imposible medición por falta de datos. 
Por otra parte, hay que tener presente que las deficiencias y limitaciones 
"C los datos utilizados también contribuyen a restar poder explicativo a las 
•regresiones que he calculado. Tras las pruebas realizadas, está fuera de duda 
que la tasa de rendimiento de la Deuda pública, la nupcialidad y la activi-
dad industrial condicionaron poderosamente el curso de la construcción. 
Lo que no está tan claro es qué significado exacto tienen los indicados ele-
mentos. La nupcialidad, por ejemplo, está fuertemente influida por la renta 
personal disponible. La vinculación entre las cotizaciones de la Deuda y la 
construcción se presta a diversas interpretaciones, como ha quedado apun-
tado. Dado el carácter solvente de la demanda de construcción ", parece que 
tal relación refleja que se trataba de inversiones alternativas, emplazadas en 
pie de igualdad en lo más alto de la escala de preferencias de los ahorra-
^ Véase Alcaide et al. (1982), pp. 83-108. 
Según las noticias que he podido reunir, en pocas ocasiones los promotores recurrie-
ron al crédito para financiar la construcción. Pero un tema de tanta trascendencia exige 
lue se lleve a cabo una investigación mucho más extensa que la que yo he podido dedicar 
a esa cuestión. Tómese, pues, la anterior afirmación como una simple hipótesis a confirmar. 
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dores. Pero, sabido que en casi todos los países la actividad constructora 
ha estado muy influida por las condiciones crediticias, no es en absoluto 
descartable la hipótesis de que si la construcción fue determinada por el tipo 
de la Deuda es porque éste se correspondía con la escasez relativa del capital 
ofertado en préstamo al sector. Los problemas no terminan ahí. Es difícil 
admitir que la renta familiar no pesó grandemente en la marcha de la acti-
vidad constructora, como parece deducirse de las últimas ecuaciones. Por tan-
to, debe pensarse que, sin someter los datos a transformaciones o correc-
ciones estadísticas, la variable de renta utilizada no es un buen indicador 
de ésta*'. 
Como se ve, la realidad es demasiado compleja e ignota, por ahora, 
como para que pueda ser comprendida mediante un esquema tan simple 
como el que aquí he puesto a prueba. Me daría por satisfecho si éste sirve 
para desbrozar el camino que ha de conducirnos a análisis más profundos. 
4. Conclusión 
Durante la segunda mitad de la pasada centuria —o, más aún, en sus 
dos últimos tercios— las fluctuaciones de la construcción residencial bar-
celonesa estuvieron originadas por la evolución de la economía internacio-
nal. El movimiento a largo plazo de tal industria está conformado por ondas 
de larga duración, cuya cronología se corresponde con la del ciclo Kuznets 
internacional que caracteriza el desarrollo de la construcción en los países 
de la denominada «economía atlántica». En los ciclos cortos el sector tam-
bién siguió las pautas de comportamiento de las industrias homologas de los 
países de su entorno, especialmente la británica. 
Los movimientos coyunturales de la construcción en Barcelona —y, asi-
mismo, en Madrid— son atribuibles a la integración de estas urbes en la 
economía internacional, quizá no tanto a través del comercio exterior como 
del sistema financiero. A más largo plazo, la trayectoria de la actividad 
constructora de la capital catalana pudo venir dictada por la transferencia 
de recursos humanos y financieros a las colonias de las Antillas. Puesto 
que su economía dependía fuertemente de la norteamericana, las oportuni-
dades de inversión y de ocupación que el Caribe brindaba a los catalanes se 
acompasaban a las que ofrecía Estados Unidos a los británicos. En eso debió 
consistir la participación de Barcelona en la «economía atlántica». 
Las deducciones que se desprenden de la comparación de la serie de 
" Como apunté más arriba, las variaciones producidas en el ahorro depositado fueron, 
probablemente, más que proporcionales a las ocurridas en la renta. Un valor negativo de 
entradas en las cuentas, es decir, desahorro, puede que corresponda a un simple estanca-
miento de la renta, o a una caída mucho más pequeña de la misma. 
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construcción con las de algunas variables económicas y demográficas inte-
riores apuntan en el mismo sentido. Está fuera de duda que la inmigración 
fue uno de los factores determinantes de la construcción, pese a que en la 
última década del siglo se produjese un extraño divorcio entre ambas. Como 
que la Cataluña rural, e incluso una franja de la urbana, parecen haber 
sufrido una constante emigración durante el período, puede suponerse que, 
tal como ocurrió en Gran Bretaña a una escala mucho mayor, hubo una 
alternancia en el destino del flujo migratorio entre la capital y el exterior, 
fundamentalmente Ultramar'". En cuanto a los condicionantes financieros, 
las regresiones especificadas han puesto de manifiesto que una parte signi-
ficativa de las variaciones en la actividad constructora se «explica» por las 
fluctuaciones, en sentido inverso, de la tasa de rendimiento de la Deuda 
pública y de la producción industrial. Esto prueba que la construcción bar-
celonesa fue, empleando la expresión usada por Fenoltea (1988), finance-
sensitive, y da pie a que sea sostenible la hipótesis de que la evolución de 
la misma respondió a los movimientos en los flujos de capital al exterior. 
Ciertamente, no sería sensato pensar que la marcha de la industria en 
cuestión obedeció a un único tipo de causa. Lo que sugiero es que el 
contexto económico exterior tuvo una importancia fundamental como fuer-
za inductora de cambios en la demanda y la oferta de vivienda. 
" Thomas (1972). 
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CUADRO 3 
Coeficientes de correlación de Pearson entre algunas variables 
y la construcción, calculadas sobre los valores de las desviaciones relativas 
a la linea de tendencia ajustada por mínimos cuadrados 
Variable * 
CONSUl 
IPICA 
IPICAl 
IPICA2 
FBCFP 
FBCFPl 
FBCFP2 
EXPORT 
EXPORTl 
EXPORT2 
GNB ... 
GNBl 
GNB2 . . . . . 
EXPVIVO 
EXPVIVOl 
EXPVIV02 
INMIG 
INMIGl 
NUPC 
NUPCl 
NUPC2 
RENTAH 
RENTAHl 
RENTAH2 
DEUDA 
DEUDAl 
DEUDA2 
r 
0,644 
—0,257 
—0,186 
—0,168 
0,437 
0,368 
0,200 
. ... —0,181 
—0,189 
—0,173 
0,305 
. ... 0,141 
0,129 
. ... 0,150 
. ... 0,081 
. ... —0,021 
0,175 
—0,034 
0,302 
0,326 
0,229 
0,433 
0,501 
0,241 
. ... —0,611 
—0,657 
—0,480 
Número 
de casos 
42 
43 
42 
41 
43 
42 
41 
43 
42 
41 
43 
42 
41 
41 
40 
39 
40 
39 
41 
40 
39 
42 
41 
40 
40 
39 
38 
Nivel de 
significación 
0,000 
0,048 
0,119 
0,147 
0,002 
0,008 
0,104 
0,123 
0,116 
0,139 
0,023 
0,186 
0,212 
0,175 
0,311 
0,450 
0,140 
0,419 
0,028 
0,020 
0,081 
0,003 
0,001 
0,062 
0,000 
0,000 
0,001 
NOTAS Y FUENTES: 
Claves (el número indica los retardos). 
CONSU 
IPICA 
FBCFP 
EXPORT 
GNB 
EXPVIVO 
INMIG 
NUPC 
DEUDA 
RENTAH 
Construcción {mi'). 
índice de la producción industrial catalana. Carreras (1985 ¿>). 
Tasa de formación bruta de capital fijo privado en España. Carreras (1985 a). 
Exportaciones españolas. índices cuánticos. Prados (1982). 
Gasto Nacional Bruto (España). Carreras (1985 a). 
Exportaciones de vino por las aduanas catalanas, en hectolitros. 
Inmigración neta en Barcelona. 
Matrimonios contraídos en Barcelona. 
Tasa de rendimiento neto anual medio de la deuda perpetua interior. 
Entradas netas en las cuentas de la Caja de Ahorros y Monte de Piedad de 
Barcelona. 
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CUADRO 4 
Resultados de las regresiones calculadas por mínimos cuadrados ordinarios ' 
1. LCONSU = 1,028 + 0,802 LCONSUl N - 42 
<2.9) (0,0) R' = 0,67 F = 84,3 DW = 1,35 
2. LCONSU = 2,073 + 0,938 LNUPC N ^ 41 
(O.l) (0,0) R' = 0,41 F = 29,l DW = 0,84 
3. LCONSU = 6,255 - 1,345 LDEUDA N = 40 
'O'") (0,0) R-' = 0,50 F = 40,7 DW = 0,93 
4. LCONSU = 4,656 + 0,423 LIPICA >i = Ai 
(0,0) (0,0) R' = 0,34 F = 23,1 DW = 0,70 
5. LCONSU = 3,856 + 0,327 LEXPVIVO N = 41 
(0,0) (0,0) W = 0,43 F = 30,7 DW = 0,69 
6. LCONSU = 4,219 + 0,223 LEXPVIVA N = 41 
(0,0) (0,0) R' = 0,27 F = 15,7 DW = 0,57 
7. LCONSU = 1,310 + 1,021 LGNB N = 43 
(3,8) (0,0) R' = 0,48 F = 40,3 DW = 0,94 
8. LCONSU = 7,878 — 0,681 LPREUS N = 43 
(0,0) (9,5) R^  = 0,05 F = 2,9 DW = 0,40 
9. LCONSU = 4,559 + 0,378 LEXPORTE N = 43 
(0.0) (0,0) R' = 0,43 F=r31,4 DW = 0,61 
10. LCONSU = 4,529 + 0,251 LRENTAH N = 3g 
(0,0) (0,2) R-' = 0,21 F = 10,9 DW = 0,97 
IL LCONSU = 4,476 + 0,277 LRENTAHl N ^ 37 
(0-0) (0,0) R-' = 0,30 F = 16,7 DW = 0,76 
12. LCONSU = 0,598 + 0,632 LCONSUl + 0,396 LNUPC 
(22,1) (0,0) (1,4) N = 41 
R' = 0,70 F = 46,9 DW = 1,27 
13. LCONSU = 2,832 -f 0,562 LCONSUl — 0,703 LDEUDA 
(0,0) (0,0) (0,1) N ^ 4 0 
R- = 0,72 F = 50,9 DW = 1,52 
14. LCONSU = 1,233 + 0,748 LCONSUl + 0,62 LIPICA 
(2,6) (0,0) (45,8) N = 42 
R' = 0,67 F = 41,9 DW = 1,33 
calculifn ,ohrf ln'*%'^' variables figuran en cuadro 3. La letra L indica que se ha 
calculado sobre los logaritmos naturales de los valores. 
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CUADRO 4 (Continuación) 
Resultados de las regresiones calculadas por mínimos cuadrados ordinarios 
15. LCONSU = 1,405 + 0,647 LCONSUl + 0,105 LEXPVIVO 
(0,6) (0,0) (9,0) N = 41 
W = 0,67 F = 41,5 DW = 1,28 
16. LCONSU = 0,907 + 0,743 LCONSUl + 0,113 LGNB 
(8,6) (0,0) (61,6) N = 42 
R' = 0,66 F = 41,5 DW = 1,33 
17. LCONSU = 1,356 + 0,716 LCONSUl + 0,072 LEXPORTE 
(2,0) (0,0) (56,3) N = 42 
R' = 0,67 F = 42,6 DW = 1,31 
18. LCONSU = 2,284 + 0,586 LCONSUl + 0,030 LRENTAH 
(41,9) (0,0) (1,0) N = 38 
R' = 0,47 F = 18,7 DW = 1,59 
19. LCONSU = 1,527 + 0,658 LCONSUl + 0,100 LRENTAHl 
(0,2) (0,0) (6,2) N = 37 
R' = 0,69 F = 41,8 DW = 1,45 
20. LCONSU = 0,820 + 0,583 LCONSUl + 0,339 LNUPC + 0,053 LEXPVIVO 
(14,4) (0,0) (0,5) (40,4) N = 41 
R= = 0,69 F = 31,3 DW = 1,24 
21. LCONSU = 0,093 + 0,673 LCONSUl + 0,524 LNUPC —0,106 LIPICA 
(88,0) (0,0) (1,0) (28,7) N = 41 
R^  = 0,70 F = 31,8 DW = 1,34 
22. LCONSU = 2,223 + 0,484 LCONSUl + 0,282 LNUPC —0,606 LDEUDA 
(0,3) (0,0) (5,9) (0,4) N = 40 
R' = 0,74 F = 37,8 DW = 1,40 
23. LCONSU = 1,034 + 0,603 LCONSUl + 0,276 LNUPC + 0,046 LRENTAHl 
(7,0) (0,0) (14,2) (46,7) N = 37 
R^  = 0,70 F = 29,6 DW = 1,38 
24. LCONSU = 1,569 + 0,538 LCONSUl + 0,478 LNUPC —0,684 LDEUDA — 
(4,3) (0,0) (0,9) (0,1) 
— 0,172 LIPICA N = 40 
(6,4) W = 0,76 F = 31,3 DW = 1,60 
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CUADRO 4 (Continuación) 
Resultados de las^ regresion^S-aiusjt/id/it^a ¡A.zjlesiiJíi'Z'f'ittur/iJaJ''"" 
a la tendencia * 
25. CONSU = 0,271 + 0,638 CONSUl + 0,466 NUPC 
(91.7) (0,0) (1,6) N = 41 
R^  = 0,|9 F = 18,5 DW = 1,35 
26. CONSU = 0,261 + 0,481 CONSUl — 0,716 DEUDA 
(91,5) (0,0) (0,1) N = 40 
R' = 0,57 F = 24,5 DW = 1,61 
27. CONSU = 0,121 + 0,624 CONSUl — 0,086 IPICA 
(96,5) (0,0) (44,5) N = 42 
R^  = 0,42 F = 14,3 DW = 1,35 
28. CONSU = 2,284 -f 0,586 CONSUl + 0,031 RENTAH 
(41,9) (0,0) (1,0) N = 38 
R^  = 0,49 F = 18,7 DW = 1,59 
29. CONSU = 2,095 + 0,524 CONSUl + 0,026 RENTAHl 
(48,1) (0,0) (5,1) N = 38 
W = 0,47 F = 15,8 DW = 1,25 
30. CONSU = 2,337 4- 0,582 CONSUl + 0,431 NUPC + 0,029 RENTAH 
(37.8) (0,0) (2,0) (0,8) N = 38 
R' = 0,59 F = 16,2 DW = 1,51 
31. CONSU = 0,947 + 0,498 CONSUl —0,564 DEUDA + 0,012 RENTAH 
(73,0) (0,0) (3,7) (39,8) N = 38 
R' = 0,58 F = 15,4 DW = 1,62 
i2. CONSU = 0,476 + 0,490 CONSUl + 0,372 NUPC — 0,648 DEUDA 
(83.9) (0,0) (3,2) (0,1) N = 40 
R' = 0,62 F = 19,7 DW = 1,56 
"' Véanse las claves de las variables en cuadro 3. 
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